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APRESENTACAO

Por iniciativa do Governo do Estado, através da Coordenagdo Estadual do
Planejamento - COPLAN, o Instituto Jones dos Santos Neves ‘estd desenvol
vendo, na qualidade de Orgéo de Planejamento Urbano e Regional do
Estado, o0 projeto Estudos para Definigdo da Politica Habitacional para o
Estado do Espirito Santo, contando com a participagdo conjunta da Secre
taria de Estado do Bem Estar Social - SEBES; Agéncia Regional do Banco

Nacional de Habitagdo - BNH; Companhia Habitacional do Espirito "~ Santo
- COHAB-ES; Instituto de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais no
Espirito Santo - INOCOOP-ES; Espirito Santo Centrais Elétricas -

ESCELSA e, Companhia Espirito Santense de Saneamento - CESAN.

Em prosseguimento aos trabalhos da Equipe Bdsica de elaboragdo do Proje

to, conclui-se a fase referente aos Estudos Bdsicos Referentes a Questdo
da Habitagao.

Constituindo material especifico de apoio, tais Estudos deverdao nortear
o desenvolvimento de trabalhos futuros, instituindo Tinhas metodoldgicas
e fornecendo informagdes necessdrias a definicdo das diretrizes, priori

dades e sugestdes para atuagdes governamentais, a curto e médio prazos,
objetivos finais do Projeto.

Nesse sentido, sdo apresentados os documentos Refer@ncias para uma aborda
gem da Questdao da Habitacao, Intervencao Estatal no Processo Habita
cional e Experiéncias em Habitaqéo Popular, elaborados a partir da andli
se de fatores que compdem a problemdtica habitacional.

0 primeiro documento constitui-se basicamente de duas partes.

0 objetivo da primeira, € hamgeneizar € precisar alguns conceitos basi
cos, tendo em vista proporcionar, durante a elaboragdo do Projeto, ins



trumentos para a identificagdo de diferentes caracteristicas apresenta

das pelo urbano, principalmente aquelas envolvidas direta ou indireta
mente com o setor habitacional.

Para tanto, foram analisados, entre outros, conceitos referentes a  défi

cit habitacional; formas de parcelamento do solo urbano; favelas e, in
vasoes.
A segunda parte do documento, objetiva conhecer alguns temas relaciona

dos a questdo habitacional que, durante o decorrer do Projeto, serdo cer
tamente objetos de andlises e discussdes por parte da Equipe.

Neste sentido, abordou-se os temas seguintes:

0 Desenvolvimento Urbano e o Controle da Especulagdo Imobilidria - refle
xdo sobre os instrumentos do Projeto de Lei n® 775 e sua eficicia no baliza
mento da especulagdo do mercado de terra urbana.

Observagdes sobre a Aquisicdo de Imoveis por Favelados - andlise de ins
trumentos técnicos-juridicos para atuagodes do Poder Pdblico em areas
de favelas, tendo em vista evitar a ocorréncia da expulsdo branca.

Condominios em dreas de favelas - alternativas de intervengbes em dreas

de favela, ajustados a suas principais caracteristicas, como por exemplo
a irregularidade wurbanistica e juridica.

Concessao de Direito Real de Uso - alternativas para casos de regulari
zagdo fundidria em dareas de baixa renda.

0 documento Intervencdo Estatal no Processo Habitacional enfatiza a  par
ticipacdo do Poder Publico no setor habitacional, particularmente dentro
do Sistema Financeiro da Habitacdo, que € apresentado de forma resumida,
destacando o processo de intervencgdo a nivel nacional, aspectos de sua
criagao, fontes de recursos, agentes, e programas.



0 mesmo assunto € também abordado através da enumeragd@o cronolégica das
diversas Resolugdes do BNH, descritas de forma sintética, onde s3o comen
tados e gquantificados os resultados decorrentes.

Também o levantamento da evolugdo historica da atuagdo da Companhia Habi

tacional do Espirito Santo - COHAB-ES, suas atividades e, desempenhos,
€ apresentado juntamente com um resumo das atividades do Instituto de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais no Espirito Santo - INOCOOP-ES,

além de uma abordagem quantitativa de sua produgdo.

Finalizando, o documento apresenta um resumo do Relatério Final do Grupo
de Trabalho de Reformulacdc do Sistema Financeiro da Habitagao, insti
tuido, em agosto de 1985, pela Presidéncia da Republica.

Sob o titulo Experi€ncias em Habitacdo Popular, sdo tecidas algumas con
sideragdes sobre impossibilidade de insercdo das populagdes de renda
abaixo de 03(trés) saldrios minimos nos programas oficiais de habitagdo,
e de como, consequentemente, agem no sentido de provir-se de habitacgao
através de alternativas independentes do sistema oficial.

" A partir de uma breve abordagem dos movimentos sociais pela conquista
da moradia, 4 apresentada uma avaliagdo de algumas experiéncias que, de
senvolvidas em diversos municipios nacionais, instituiram compromissos
entre populagdes organizadas e Poder Piblico, onde principalmente prefei
turas e associagdes comunitdrias passam a gerir empreendimentos  habita
cionais na busca de alternativas tecnoldgicas e de financiamentos, visan

do, desta forma, a redugdo dos custos e o acesso da populagdo de baixa
renda a moradia.

Foram selecionadas para estudo, e constam do referido volume, experién
cias desenvolvidas em Belo Horizonte (MG); Uberlandia (MG); Curitiba
(PR); Brasilia Teimosa (PE); Boa Esperanga (ES); Guagui (ES); projeto
Bayeux (PB); Programa de autoconstrugdo da COHAB-CT (PR); Projeto Mu
tirao de Solo-cimento (PR); Programa da Companhia de Habitagdo do Parand
(PR); Projeto Mutirao de Fortaleza (CE); Projeto Mutirao de Recife

(PE) e, Experiéncias Vila Nova Cachoeirinha (SP).



0 resultado obtido, objetivo principal do documento, € a confrontagdo
dos pontos positivos e negativos detectados em cada uma das experién
cias avaliadas que, somados, fornecem um guadro técnico de suma importan
cia na elaboragdo de propostas governamentais futuras.

Inclui-se também, como Gltima parte do documento, anexos relativos as
tecnologias alternativas de solo-cimento e argamassa armada.
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1. INTRODUCAO
Para o desenvolvimento de um projeto que vise, em primeira instancia
a elaboragdo de estudos para uma sistematizagdo da agdo governamental

no setor da habitagdo, tendo em vista a definicdo de uma politica esta
dual, faz-se necessdrio pesquisar as interagdes entre o tema, e 0S
demais aspectos que permeiam a realidade habitacional do pafs.

Todavia, os préprios conceitos referentes aos diversos aspectos do se
tor habitacional, apresentam-se diferenciados entre si, contando por
vezes, com diferentes caracterizacdes, que em geral, sao  estabelecidas
em funcdo da respetiva 6tica de abordagem.

Neste sentido, procedeu-se a copilacdac de alguns conceitos que, certa
mente, pormeardo todo o desenvolvimento do Projeto, tendo como objetivo,

a uniformizacac de seus principais aspectos.

Para posterior discussdo e andlise por parte da Equipe Bdsica, foram
selecionados, conceitos referentes a favela, bairros clandestinos ile
gais; parcelamentos clandestinos; parcelamentos irregulares; populacao
de baixa renda; conceito de déficit habitacional e, demanda habitacio
nal, que entre outros, foram os gue melhor representaram, a priori,
as linhas de atuagdo pleiteadas pelo Projeto.

Também com o propdsito de fornecer subsidios a discussdes  posteriores,
este documento apresenta alguns textos que, devido a importancia no
contexto do Projeto, serdo objeto de reflexdo por parte da Equipe  Bdasi

ca, instituindo fundamentacles a elaboracdo da politica estadual.

Com os titulos, o Desenvolvimento Urbano e o Controle da Especulagao
Imobilidria; Observacdes sobre Aquisicdo de Imdveis por Favelados;



11

Condominios em Areas de Favelas e, Consessdo de Direjto Real de Uso,
aborda-se o setor habitacional através de consideracdes sobre o Projeto
de Lei n2 775 (CNDU-1983), andlises de instrumentais técnicos-juridi
cos para atuagdo do Poder Pdblico em dreas de baixa renda e, alternati
vas para casos de regularizacgbes-fundidria, urbanistica, e juridica - em
areas de favelas.

Desta forma, tem-se por objetivo analisar a eficdcia da legislagdo no
salvamento da especulagdo do mercado de terra urbana, bem como, dos
instrumentos disponiveis ao Poder Piblico, no sentido de  proporcionar-
lhe atuagles em dreas de baixa renda, que sejam, de forma adequada,
ajustadas as swas principais caracteristicas.
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2. CONCEITOS REFERENTES A QUESTAO DA HABITACAO

2.1. FAVELA

E caracterizada principalmente pela natureza da ocupagdo. Invasao de ter
ra atheia, apropriacdo indevida de vazios urbanos, a favela se constitui
numa forma ilegal de ocupagdo do solo j& que esta de um modo geral, n3ao
se baseia nem na propriedade da terra, nem em seu aluguel aos proprietd
rios legais.

Por favela se considera a ocupagdo ndo controlada de terrenos pertencen
tes a terceiros. Nas favelas, o tamanho e formato dos lotes sao bastan
tes variados e a rede viaria se forma de modo paulatino e nado planeja

do, através de construcgdes sucessivas.

Sdo destituidas de servigos bdsicos e sem qualquer seguranga juridica
para os seus ocupantes, sao forma peculiares de moradia das  populagdes
urbanas mais pobres.

(Invasdes, mocambos, palafitas) - assentamentos totalmente  irregulares
em relacdo a legislagdo civil, urbanistica e edilicia em vigor. Através
de programas oficiais implantados (PROMORAR, PROSANEAR), torna implitico
o reconhecimento e sua integragdo a estrutura urbana. Por serem de natu
reza atipica suas solugdes de legalizagdo, recuperagdo e urbanizacaoc
fogem as legislagdes e normas técnicas vigentes exigindo para tanto nor

mas especificas e adequadas por parte dos governos locais.

As principais caracteristicas das favelas sdo:
- Falta de infra-estrutura, precariedade das habitacdes, ocupagdao inten

siva da terra, a margem da lei.
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2.2. BATRROS CLANDESTINOS

Nos bairros clandestinos hd uma compra ndo oficializada do lote, com
expectativa de futura legalizagdo da transacdo. Apesar da inexisténcia

ou precariedade da infra-estrutura esses bairros apresentam desde o  ini

cio, lotes demarcados, com certa homogeneidade, e uma rede vidria nas
dimensoes exigidas por lei. Os bairros clandestinos sdo formados por
empresas imobilidrias que, em completo desacordo com as normas legais,
fracionam o terreno e comercializam os lotes sem propiciarem as condi
¢bes minimas de infra-estrutura (dgua, luz e esgoto sanitdrio). 0 que

se faz na maior parte das vezes € o arruamento e a demarcacdo dos lotes.

2.3. LOTEAMENTO

E a subdivisdo da gleba em Totes destinados a edificacdo, com abertura
de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,

modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

2.4. DESMEMBRAMENTO

Desmembramento € a subdivisdo da Gleba em lotes destinados a edificagdo,
com o aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no  prolongamento,

modificaclOes ou ampliacdes dos ja existentes.

2.5. PARCELAMENTOS LEGAIS

Os loteamentos e desmembramentos sdo tidos e ditos legais quando  aprova
dos pelo Poder PUblico competente (Municipio ou Distrito Federal), execu
tados segundo a respectiva aprovacdo e registrados no cartério  imobilid
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rio da situagao do empreendimento, nos termos das normas juridicas vigen

tes a época da aprovacdo, da execugdo e dos registros do projeto.

2.6. PARCELAMENTOS ILEGAIS

Embora todos os parcelamentos devessem ser legais, isto €, implantados
integralmente segundo a legislagdo em vigor por ocasido da aprovacgao,
da execugdo e do registro, € sabido que, por motivos vdrios, a exemplo

na negligéncia fiscalizatéria da administragdo pdblica, da  irresponsabi
lidade do interesse parcelador, da auséncia de sangdo a ser  imposta aos
infratores e do interesse dos compradores, isso ndo acontece e da ori

gem a urbanizacdes (loteamentos e desmembramento) ilegais.

A implantacdo de projetos, incentivada por tais motivos, acabou por criar
entre os autores as figuras dos parcelamentos clandestinos e irregulares,
acolhidas pela atual legislacdo. Com efeito, quando o art. 40, da Lei
do Parcelamento do Solo Urbano, faculta a regularizagao dos loteamentos e
desmembramentos ndo autorizados ou executados sem observancia do  ato de
aprovagdo, estd obrigando, respectivamente, o parcelamento clandestino
(ndo autorizado) e o irregular (aprovado e executado em desacordo com a
legislagdo) o que os diferencia é a aprovagdo. Havendo essa sdo irregula
res; nao havendo, sao clandestinos. Embora seja assim, € notdrio que,
pelo menos, para fins de regularizagdo, essas modalidades ndo  se distin
guem. Ambas recebem da lei, para esse fim, o mesmo tratamento. Nao sdo,
em termos de regularizagdo, espécies de parcelamentos ilegais, mas apenas
loteamentos e desmembramentos ilegais.

Essa clandestinidade ou irregularidade alcanga, dessa forma, tanto os lo
teamentos como os desmembramentos, dado que a falta de aprovagdo ou a
execucad contraria a legislagdo pode ocorrer numa ou noutra dessas  espé
cies de parcelamento. O mesmo pode acontecer com a falta de registro.



2.7. PARCELAMENTOS CLANDESTINOS

0 Toteamento ou desmembramento é clandestino na medida em que o Poder
Piblico competente (Municipio ou Distrito Federal) para examinar e, se
for o caso, aprovar o plano, dele ndo tem, nesse sentido, qualquer conhe
cimento oficial.

Para José Afonso da Silva (1981) sdo clandestinos somente os loteamentos
gue ndo foram aprovados pela Prefeitura Municipal.. A ndo aprovagdoc do
loteamento ou do desmembramento pode ser consequéncia do indeferimento do
pedido de aprovagdo ou da prdpria auséncia dessa solicitagdo. No primei
ro caso ha pedido que, por ndo preencher as exigéncias legais, € indeferi
do, enguanto no segundo nem esse pedido hd, embora, tanto aqui como 14,
ocorreu a urbanizagdo. S6 sdo do conhecimento oficial os parcelamentos
aprovados. Vé-se, pois que clandestino ndo quer dizer oculto, conside
rando que o Municipio realiza levantamentos para saber quantos existem
nessas condi¢Bes e como regularizd-los. A clandestinidade € circunstan

cia juridica, a ocultagdo € circunstancia fatica.

Os parcelamentos clandestinos algumas vezes, ndo sao executados, embora

haja, segundo uma planta ou projeto, ocorrido a venda dos lotes. Assim,
tanto sdo clandestinos os parcelamentos executados como os ndo executa
dos.

2.8. PARCELAMENTOS IRREGULARES

0 loteamento ou o desmembramento € irregular na medida em que o Poder Ju
ridico competente (Municipio ou Distrito Federal) o examina e o aprova a
pedido do interessado parcelador que, registrado ou ndo o plano no cartd
rio imobilidrio da situacdo do empreendimento, deixa de  executd-lo ou o
executa em descompasso com a legislacdo vigente ou em desacordo com o
ato de aprovacdo ou, apds a aprovagdo e execugao regular, nao o regis
tra.
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Para José Afonso da Silva, irregulares sdo os loteamentos aprovados pela
Prefeitura, inscritos ou ndo, mas executados em desconformidade com o
plano e as plantas aprovadas. Os loteamentos ou os desmembramentos irre
gulares pressupdem sempre um projeto aprovado pelo Poder Piblico encarre
gado da aprovacgdo.

-
1. inexecutados

1. Clandestinos 2. executados

1. inexecutados

2. executados em con
traste com a le

gislacao
1. Registrados ¢ 3. executados em con
PARCE traste com o ato
LAMENTOS p, de aprovacio
ILEGAIS 4. executados em con

traste com o ato
de aprovagao e
com a legislagao

2. Irregulares 4 1. inexecutados

2. executados em con
traste com a Je

gislacado
= . 3. executados em con
2. Ndo Regis - traste com o ato
trado

de aprovacgao

4. executados em con
traste com o ato
aprovagao e a le
gislacao

5. executados regu
Tarmente
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2.9. DEFICIT HABITACIONAL

Moradias situadas em aglomerados inorganicos ou sem acesso regular, des
tituidas de um ou mais dos servigos basicos de dgua, esgoto e energia elé
trica. De acordo com este conceito, em 1984, o déficit habitacional
atingia, na darea urbana, cerca de 1.200.000 moradias.

As politicas governamentais adotadas no campo da habitagdo no Brasil
partem da nocdo do déficit habitacional, ou seja, no atendimento das
necessidades habitacionais, para atender tantc a demanda propriamente

dita, de novas habitag¢Bes, quanto a eliminagdo do suposto déficit acumula
do ao longo dos anos.

Este déficit resultaria de uma demanda insatisfeita segundos os padrdes
oficiais da oferta, e ainda a necessidade de recuperar as unidades ja
construidas e ocupadas.

Nesta perspectiva seria necessdrio construir quase 1,2 miThdes de  novas
habitagdes por ano até 1990 e promover melhorias de mais de um milh3o
de unidades.

0 déficit habitacional nao é decorréncia Unica do aumento da populacdo
e sim, devemos considerd-To como a incapacidade do capitalismo brasilei
ro de produzir e comercializar a mercadoria casa para quem nao tem ren

da, nem trabalho, nem tdo pouco liberdade politica de se impor.

0 déficit habitacional ndo € uma questdo econbmica que apenas se resolve

rd pelo equilibrio entre a oferta e a demanda.
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N3o decorre de um simples desequilibrio, entre a carente oferta de imé
veis e uma ampla populagdo consumidora, mas € um complexo problema com di
mensoes sociais, econdmicas, culturais e politicas. Conceber a moradia
como algo isolado tem implicado numa pratica governamental geradora de
desequilibrio. Ndo se pode desligar a moradia de todos os  complementos
essenciais a vida social e cultural dos habitantes; ndoc apenas o abrigo,

mas a garantia da fixagdo do trabalhador urbano na cidade.

Para a andlise do déficit habitacional (cidade de Manaus) foram conside
rados como indicadores a tipologia domiciliar e as co-habitagdes, sendo
que na tipologia domiciliar, foram considerados apenas os domicilios im
provisados.

Considerando-se que o conceito de déficit habitacional é pouco preciso e,
portanto, sujeito a diversas interpretacdes, no trabalho apresentado
pela DIFERJ sobre o déficit habitacional no Estado do Rio em 1977, ele
foi entendido como a diferenca entre o estoque de residéncias, permanen
tes durdveis e o ndmero de familias.

0 déficit habitacional foi examinado sob as seguintes categorias:

1. Quantitativo: representado pela diferenga entre o total de familias
e de domicilios. Este déficit expressa, de certa forma, o grau de

congestionamento ou co-habitagdo involuntdria.

2. Qualitativo: equivalente ao ndmero de domicilios rusticos e improvi
sados.

3. Global: soma dos déficit quantitativo e qualitativo.
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2.10. DEMANDA HABITACIONAL
E o resultado de vdrios aspectos sociais e econdmicos e como consequéncia
de mecanismos criados pelo Governo para enfrentar o desenvolvimento urba

no nas grandes cidades.

Foram considerados os seguintes indicadores:

Taxa de crescimento populacional
Nivel de renda

Numero médio de pessoas por moradia (demanda potencial)

E condicdo de ocupacdo dos domicilios (demanda efetiva).
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3. ASPECTOS INSTITUCIONAIS RELATIVOS A QUESTAO HABITACIONAL
— TEXTOS SELECIONADOS

3.1. O DESENVOLVIMENTO URBANO E O CONTROLE DA ESPECULACAO IMOBILIARIA

A especulagdo, sendo uma decorréncia do sistema de mercado, deve ser
analisada e entendida nesse contexto. No mercado de terras urbano, a
especulacdo difere significativamente do que ocorre em outros mercados,
pelas caracteristicas peculiares que a terra assume, permitindo que, ao
contrdrio do ideal econdmico, a especulacdo da terra urbana conduza a
privatizagdo de valores gerados pelo trabalho comunitario e a socializa
cdo de custos impostos pela atividade de investidores particulares. Além
disso, possibilita a desestabilizacdo dos prec¢os da terra numa tendén
cia ascendente.

Os impactos negativos da especulagdo no mercado de terras sdao  bastante
conhecidos. Para citar um exemplo, estudos feitos pelo BNH em 1980, a
respeito do aproveitamento de vazios urbanos para uso exclusivamente vre
sidencial, considerando glebas com superficie superior a 10ha demonstra
ram que por exemplo, em Recife, poder-se-3d construir seis vezes e meia
0 numero de domicilios existentes; em Curitiba quase sete vezes; em Por
to Alegre, mais da metade dos domicilios existentes, isto, considerando-

se a area disponivel para a construgdo de habitagdes unifamiliares.

Consciente de nossa realidade urbana, o CNDU preparou o Projeto de  Lei

n® 775 sobre o desenvolvimento urbano, que foi encaminhada em maio de
83 sem o "Decurso de Prazo" para apreciacdo e votagdo pelo Congresso
Nacional.

A andlise elaborada a seguir visa identificar a possivel eficdcia dos

instrumentos propostos no Projeto de Lei no balizamento da  especulagdo
no mercado de terras urbano, considerando-se a terra essencialmente
como mercadoria.
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A ESPECULAGAO NUMA ECONOMIA DE MERCADO

Especulacao € simplesmente a compra de um bem para venda futura na expec
tativa de lucros.

A agdo especulativa traz os pregos de uma mercadoria sazonal para 0 preco
médio de equilibrio.

A especulagdo cumpre duas fungbdes sociais: Em primeiro lugar, assumindo

orisco que outros investidores ndc estavam preparados para assumir,
traz os precos mais rapidamente para sua posicdo de equilibrio, em se
gundo lugar, equaliza o suprimento de determinado bem para o mercado.

A ESPECULACAO NO MERCADO DE TERRAS URBANO

Defini-se a especulagdo imobilidria como sendo a compra e venda de imé

veis (neste caso a terra urbana), estimando-se precos de mercado futurg..

0 pre¢o que a terra poderd alcancar depende basicamente de dois fatores:
0 comportamento dos investidores no mercado (principalmente se  especula
dores) e das variagbes das caracteristicas essenciais da terra urbana.
Sao Jjustamente tais fatores que fazem com que a especulagdo, neste merca
do, seja significativamente distinta da especulacao em outros  mercados,

desviando-se do ideal tedrico de cumprir uma fungdo social.

Ha uma distingdo entre os especuladores ativos e os especuladores  passi
vos. Os primeiros atuam constantemente no mercado de terras, utilizando
sua capacidade profissional para a estimativa da oportunidade certa
de compra e venda. Sdo representados, em geral, pelas imobilidrias, in
corporadoras, grandes proprietdrios e os profissionais autdnomos especia
lizados. 0s segundos, especuladores passivos, operam ocasionalmente  no
mercado de terras. S&o representados por pequenos proprietarios de

terra e intermedidrios ndo profissionalizados.
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Na realidade os especuladores passivos sdo todos aqueles que adquirem  um
terreno sem objetivo imediato de utilizd-lo como fator de produgao no pro
cesso construtivo e que terminam por coloca-lo a venda com. a expectativa
de Tucro.

Os pregos de compra e venda da terra urbana sdo estimados com base em
tendéncias especulativas e nao de acordo com os indicadores de oferta e
demanda. A tendéncia do preco de equilibrio € raramente atingida, sendo

predominante no mercado a desestabilizagdo.

Em segundo lugar, destacam-se as caracteristicas principais da terra
urbana, que permitem alteracdes de seu valor enquanto mercadoria:

a) Propriedade:

0 exercicio de direito de propriedade sobre a terra € limitado por leis e
regulamentos, que envolvem  trés tipos de governos - federal, estadual
e municipal. Além disso, acordos de natureza particular podem limitar

ainda mais o seu uso.

Lindeman afirma que os mercados especulativos sao distintos, sendo que a
diferenca mais critica e gritante € que, no mercado de terras, a nature

za do "Comodity" & alterada pelo proprio processo especulativo. Consequen

temente seu prego de mercado sera distinto da mercadoria inicial.

A caracteristica de propriedade permite a apropriagdo dos valores agrega

dos a terra, mesmo que, gerados pelo esforgo e trabalho comunitdrios.

Ainda a respeito dessa caracteristica, cumpre ressaltar a distdncia en
tre o enfoque do executivo local e do judicidrio sobre o conceito de pro
priedade. O poder Tocal é pressionado e impelido a reconhecer a  fungao
social da propriedade urbana, pela proximidade que tem do conflito na
turalmente gerado entre o uso individual da terra e sua interdependén
cia com a vida em coletividade. E o primeiro a estabelecer e propor  0s

limites do uso da propriedade, tendo em vista sua func¢do social.
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0 poder judiciario ainda estd voltado ao direito romano, onde a proprie
dade particular € para o uso ilimitado de seu proprietdrio, considerando

ainda o direito civil de um Brasil rural.

As variagbes no direito de uso da terra urbana, além de constituirem fa
tor de estimulo a especulagdo, poderdo favorecer grupos de especulado
res, na captacao de valores criados artificialmente através de leis e

regulamentos.

b) Mercadoria:
A terra urbana € negociada essencialmente como reserva de valor, destacan

do-se seu valor de troca em relagdo ao valor de uso para fins urbanos.

Nos municipios brasileiros, ainda é relativamente barato manter estoques
de terra por longos periodos de tempo em vista da Eributagdo territo

rial.

A retencdo de areas residenciais, onde € esperada uma valorizagdo, provo
ca a reducgdo drastica da oferta de terrenos, mesmo havendo areas "maduras"
para construcdo. A retencdo prolongada teria o mesmo efeito que a  espe
culacdo monopolistica, isto €, os precgos de mercado tenderiam a aumentar
pela manipulacdo dos estoques de terra. A especulagdo dessa natureza

seria portanto essencialmente desestabilizadora dos pregos.

c) Localizacdo e Espaco:

0 espaco urbano caracteriza-se por sua heterogeneidade. Cada localidade
com seus tributos proprios, influencia a produtividade e diferencia

os lotes urbanos.

Além dos aspectos fisicos e legais, os tipos de aglomeracdo social também

contribuem para a maior diferenciagdao dos lotes urbanos. O valor da
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terra € mais elevado em areas de maior renda e tende a aumentar & medida
gue cresce o status social de determinada area.

A mobilidade social na estrutura urbana, portanto, provoca flutuagdo no

preco da terra, estimulando a atividade especulativa.

A caracteristica de localidade e a diferenciagdo existentes entre os lo
tes urbanos fazem com que a competicao por espaco adquira uma  tend&ncia
monopolista.

A atuagdo de especuladores ativos, caracterizada pela constante busca
de diferenciagdo de seu produto em relagdo aos demais, e o Poder Publi

co através de regulamentos urbanisticos, contribuem para o aumento da
tendéncia monopolistica.

A racionalidade do pagamento de precos de monopdlio por localizagdes estd

na possibilidade de firmas obterem Tucro monopolistico.

Verifica-se que, em vista da natureza particular do mercado de  terras e
das caracteristicas especiais da terra urbana, a especulagdo nesse mer
cado tende a ndo cumprir funcdo estabilizadora da oferta dos precos.
Surge, efetivamente como mais uma forma de imperfeigdo do mercado, visan

do escassez artificial e desestabilizando os precos.

Julga-se, portanto, que a especulagac imobiliaria, sendo o resultado do
sistema de mercado livre, continuard existindo enguanto houver o mercado
de terras. Resta ao poder publico propor instrumentos capazes de atuarem
de forma a balizar os efeitos negativos da atividade especulativa no pre

¢o e na oferta dos lotes wurbanos.
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0 PROJETO DE LEI DO DESENVOLVIMENTO URBANO E OS INSTRUMENTOS DE CONTROLE
DO MERCADO DE TERRAS

0 objetivo do Projeto de Lei n® 775, que tramita desde maio de 83 no Con
gresso Nacional, € bem mais amplo que o controle,ou melhor,o balizamento
do mercado de terras urbano.

Visa também ao estabelecimento das diretrizes programdticas do  desenvol

vimento urbano, a definigdo das competéncias nos trés niveis de governo

e a fixacdo do sistema institucional de politica urbana.

No que diz respeito a especulagdo imobiliadria, considera-se que o proje
to inovou, sugerindo instrumentos que emprestam maior agilidade ao  admi
nistrador publico em suas intervencdes no mercado de terras. Inovou
também ao considerar a comunidade e o vizinho como partes legitimas na
fiscalizacdo de seus preceitos e de outros regulamentos referentes ao de

senvolvimento urbano.

Junto a outros instrumentos existentes, como os tributdrios, sdo sugeri
dos no Projeto de Lei trés instrumentos, cujo objetivo maior € a  adequa
¢do da propriedade imobiliaria a sua fungdo social. Sdo basicamente: 0
direito de superficie, o parcelamento, a edificacdao ou utilizagao compul
soria e o direito de preempgao.

a) Direito de Superficie:

Admite a existéncia de uma superposicdc dedominios no mesmo terreno, isto
é, parte da hipotese de que a propriedade da edificacdao é distinta da
propriedade da terra.

Basicamente, este instituto empresta maior flexibilidade a utilizacao dos
terrenos e, provavelmente, no que diz respeito a especulagdo, podera re
duzir os periodos de retencdo. Como por exemplo, pode-se citar os especu

ladores passivos.
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De outro Tado, é possivel também que o direito de superficie sirva para
mascarar a especulacdo. O proprietdrio de um lote podera ceder 0
direito de superficie durante o periodo de retengdo, agindo desta  forma
estard perdendo a liquidez do lote; no entanto pode ganhar aluguéis so
bre a terra, com a justificativa de que sua terra ndo estd ociosa. Pode
ser o caso de arrendamento de terrenos para usos menores do que  realmen

te a area comporta, por exemplo, os estacionamentos de carro.

Outra vantagem desse instrumento € permitir a utilizagdo do lote por ter
ceiros, sem que haja interferéncia direta nos mecanismos de preco, e
sim, tendo como base arentabilidade da atividade que se instalaria

naquele espacgo.

Com referéncia ao direito de superficie, hda gquese considerar também 0
efeito positivo que poderd trazer ao mercado de terras a liberagdo para
construcdo de dreas em mdos do poder publico, colocando a curto prazo,
significativa oferta de terrenos urbanizados. Se bem dosada, esta oferta
poderd ter efeitos de estabilizacdo dos pregos em dreas de  especulagao.
Se wutilizado como instrumento de politica funcionaria a longo prazc.
Poderd permitir a estocagem de terra urbana pelo poder publico, sem ge
rar ociosidade, até o ponto em gue detenha um estoque significativo para,

efetivamente, poder influenciar os precos de mercado.

Em tese o direito de superficie podera propiciar alguma redu¢do nos pe
riodos de retencdo especulativa e, possivelmente, estabilizagdo de pre
¢0s nas dreas em que se persiga como politica de longo prazo, a utiliza

¢cdo de terrenos publicos.

Sem ddvida, ndo hd como controlar através desse instituto as atividades
dos especuladores ativos, cujo objetivo principal é o de negociagao
da mercadoria terra urbana, ao invés de sua utilizagdo no  processo pro

dutivo.
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b) Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdria:

Este instrumento obriga o proprietdrio a parcelar, construir ou utilizar
o terreno, a partir de um prazo determinado, com o objetivo primordial de

evitar a ociosidade de dreas ja urbanizadas ou passiveis de wurbanizacdo.

A primeira andlise, constitui um instrumento eficaz no controle da espe
culagao; entretando, no caso do descumprimento desses prazos, o proprie
tario fica sujeito a desapropriagdo. Conhecendo-se a situagao de dificul
dade em que se encontram os Estados e Municipio na geragdo e captacao de
recursos, seria ingénuo admitir que os governos locais efetivassem, de

maneira agil, as desapropriagdes desses casos.

Considera-se tambeém a forma distinta com que o poder judicidrio encara a
nropriedade urbana. Estipula que o0 pre¢o a ser pago € o de mercado,

apos um lento processo de planejamento.

Tal situacdo reduz de forma significativa a eficacia desse instrumento que,
ao final, deixa a intervencdo do poder publico, na oferta de lotes, na

dependéncia da existencia de recursos publicos locais.

Cumpre observar ainda a possibilidade de uma pequena redugdo nos  pregos
dos imdveis nas areas consideradas de urbanizacao preferencial e subme

tidas a compulsoriedade.

Os terrenos gravados com a compulsoriedade passam a representar, no
mercado de terras, um OGnus para oS adquirentes, e em consequéncia, seu
preco de mercado tende a ser menor comparado com outro em condigdes idénti

cas, mas que apresenta a vantagem de ser utilizado quando convier.

A eficdcia desse instrumento seria aumentada, por exemplo, como é préatica
da Espanha, se o poder publico pudesse alienar, para terceiros, interessa
dns na utilizagcdo da area 0 imével em questdo. Dessa forma, independe

ria de recursos proprios para promover a utilizagdo social do  terreno.
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No entanto, cumpre observar que poderd cosntituir-se num dispositivo eli
tista, através da concentracdo da propriedade urbana nas mdos de certos

atores do mercado imobilidrio, com fdcil acesso ao capital.

c) Direito de Preempcdo:
Estabelece preferéncias ao poder publico na aquisicdo de terrenos urba
nos. Esta preferéncia existente no direito civil regulamenta as  transa

¢0es entre particulares na alienacdo de imoveis urbanos.

Através desse instrumento, o poder publico terd prioridade na aquisicdo
de terrenos urbanos, previamente indicados por lei, de forma nao compul
soria. Isto quer dizer que ndo havendo acordo entre as partes, a
transagao ndo se efetivara, sendo que a preferéncia caducard ao prazo
minimo de dez anos:

Distintivamente do instrumento anterior, visa ao controle da oferta de
terrenos via mercado, sem adotar o cardter compulsdrio, deixando o poder
publico na dependéncia da vontade de venda do especulador e novamente da
disponibilidade de recursos para pagamento, tanto amigdvel como judicial,
no cado de arbitramento. No prego ndo sera computado a valorizagdo decor
rente de investimentos publicos realizados apds o ato declaratorio de

preempgao.

Entretanto, sabe-se que as externalidades geradas pela atividade privada
também poderiam adicionar valor a terra, sendo, portanto, muito dificil
e complexa a identificacdo de valores acrescidos exclusivamente pela ati
vidade publica. Além de que existem outros instrumentos como a  legisla
¢do e os regulamentos de uso do solo, por interfirirem na capacidade cons

trutiva dos terrenos, acabam por criar novos valores.

Entende-se que, este dispostivo melhor estudado quanto :ao seu aspecto
operacional, devesse ser estendido a todo processo de aquisigdo de terre

nos pelo poder publico.
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Quanto ao controle da especulagdo, o direito de preempcdo, por atuar na
expectativa de precos dos especuladores, alterando as condicoes de proprie
dade futura do terreno estocadc limitando sua posse futura, a médio
prazo, ao poder publico, podera contribuir para uma pequena contengdo 1o
calizada de pregos, especialmente reduzindo o impacto de especuladores

monopoliticos no mercado.

0 texto da lei restringe a preferéncia na aquisicdo de terrenos urbanos,
desconsiderando aqueles de uso rural gue, mesmo dentro de perimetros
urbanos oficiais, sdo considerados legalmente como terrenos rurais. Porém,
essas sdo as areas preferenciais de especulacdo, tendo em vista permiti
rem alta multiplicagdo do capital através do processo de transformacdo

de drea rural em drea urbana.

Feitas essas consideracdes, verifica-se que dificilmente o instituto de
preempcdo teria condigdes de exercer controle amplo sobre a  especulacgao

imobilidria.

0s governos locais nao dispde de recursos para agir com maior peso no
mercado, de maneira a controlar a oferta de terra. As area de transicao
rural - urbana,onde tradicionalmente se concentra a atividade especulati

va, nao sdo abrangidas pelo instituto.

PARTICIPACAO PUBLICA

Um dos fatores componentes da especulacdo e a antecipacao de informacdes
sobre possiveis alteragdes nas caracteristicas da mercadoria terra, tanto
no que diz ao exercicio de sua propriedade, guanto as alteragdes :  das
caracteristicas dos elementos fisicos que compde o seu entorno (acesso,

infra-estrutura, equipamentos e outros).
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Em nossa sociedade urbana, a capacidade de se obter informacdes sobre o
que se pretende fazer de nossas cidades é distribuida de forma muito de
sigual entre os cidaddos. Determinados individuos sdo privilegiados com
0 conhecimento prévio das acgfes do poder publico e, utilizando-se  dessa

vantagem, estocam terrenos, até que as alteragdes das caracteristicas da

terra que estocaram permitam-lhes a venda, com um lucro pela qual nada
fizeram,
0 contrdrio também ¢ verdadeiro: A pressdo que determinados grupos de

proprietarios exercem sobre o poder publico para alteragdes de leis e re
gulamentos urbanisticos em seu beneficio pode levar a uma situagao de fa
to, na qual o mercado de terras passa a servi-los ao invés de buscar a
alocagdo de terras de forma socialmente justa e de acordo com 0S usos mais

adequados.

Entende-se que, num mercado de tendéncias monopolisticas como o de ter
ras, o estimulo a participacdo de um maior numero de investidores poderia
contribuir para atenuagdo da especulagao monopolistica para uma forma

de especulagao mais competitiva.

0O Prejeto de Lei inova, porém ainda € timido em suas proprosigbes a res
peito da participagdo publica no processo de desenvolvimento urbano. Su
gere acdo simplesmente de fiscalizacdo da legislacdo proposta e de ou
tras leis e regulamentos locais. Faltam, contudo, as formas de garantia

da participacdo da comunidade nas informagdes e no processo decisorio das

cidades.

CONCLUSOES

A finalidade dos tré&s instrumentos propostos no Projeto de Lei é bem
mais ampla que o controle da especulagao, abrangendo, por exemplo, a
regularizacdo fundidria e a realizacdo de programas habitacionais de

interesse social.

Quanto a participagao comunitdria no processo de gestdo urbana, Jjulga-se
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que a proposta do Projeto de Lei abre uma porta para as garantias mais
amplas da participagdo do cidaddo nas decisdes sobre o destino de sua

cidade e, em particular, de seu uso do solo.

Cumpre ao Estado estabelecer o peso de sua participacdo no mercado, de
maneira a garantir o acesso de todos os cidaddos ao lote urbano e a
adequag¢do da propriedade a sua fungdo social.

3.2. OBSERVACOES SOBRE A AQUISICAO DE IMOVEIS POR FAVELADOS

REMOCAO

Politica governamental oficial, adotada pelos Municipios, pelos Estados
da Federacgdo e pela propria Unido.

Geradora de problemas ainda maiores para os favelados vem sendo paulati
namente abandonada. Jad se tem consciéncia de que o favelado nao pode
pagar as altissimas tarifas de transportes e que a renda familiar neces
sita de complementagao.

ALTERNATIVAS ATUAIS

Ou se Tleva o favelado voluntariamente para outro local, onde se possa ob
ter normalmente os meios necessarios para sua subsisténcia, ou se trans
forma a qualidade urbanistica dos assentamentos onde eles residem, levan
do-se para 13 os servigos publicos indispensdveis a vida normal na grande  cidade. Para
tanto, € indispensavel conferir ao favelado o dominio, isto é, a propriedade, sobre a pe
quena faixa de terra onde estd localizado o seu barraco, como condigdo sine qua non  para

fazé-1o sair de seu universo restrito, incorporando-o a vida do cidaddo.

Para tanto, torna-se indispensdvel a respectiva aquisi¢do por parte do
Poder Pablico, quando ele ndo for o proprio titular de dominio sobre a
drea favelada. 0 segundo passo € a alienagdo ao favelado segundo as
regras de direito em vigor, embora o nosso ordenamento juridico ainda

ndo previu formas especiais para espécie de alienacdo.

A aquisicdo pura e simples do imdvel pelo favelado importa ou outorga,
pelo Poder Piublico dos poderes constantes de situa¢do juridica de  titu
lar de dominio sobre bem imével, pelo qual o favelado passa a dispor, sem 1i
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mites do imével que The foi alienado, se bem que o favelado ndc deva, em
principio ficar sob a tutela do Poder Piblico, € inegdvel que, ocupando
alguns deles locais de excepcional valor econdmico, seria extremamente
dificil recusarem-se a transferir, em grupo, seus pequenos iméveis a gran
des empresas imobilidrias dentro dos valores de mercado, sem divida su

periores aos oferecidos pelo Poder Piblico pela alienagdo do lote.

Qualquer decisdo do favelado nesse sentido jogard por terra a politica
de regularizacdo das favelas instituida pelo Poder Piblico pois, encon
trando-se dotado de quantia para ele muito elevada, iria provavelmente,

adquirir um barraco em outra favela, anulando a agdo governamental de re
gularizagado.

FORMAS JURIDICAS DE TRANSFERENCIA DE IMOVEIS PARA 0S FAVELADOS

Tendo como objetivo impedir a mudanca na forma de utilizagcdo do solo de

sejado pelo Poder Piblico.

12 MODALIDADE - PROJETO URBANISTICO DE DISCIPLINA DO USO DO SOLO

Esta modalidade € de ordem publica. 0 Poder Piblico Municipal wutilizan
do-se 0 seu poder de policia edilicia, configurado especificamente no
seu poder de zonear - instituir no projeto urbanistico a ser editado para
o local o uso permanente do solo para a construgac de residéncias unifami

liares de baixa renda.

228 MODALIDADE - CONVENGOES DE LOTEAMENTO

De ordem privada, mas somente aplicdvel caso o imovel fosse dividido em
Totes. QO loteador (no caso o prdprio Poder PUblico) detém a faculdade
de instituir convencdes de loteamento ou restrigdes  urbanisticas pelas
quais ele regula para o futuro, as modalidades de utilizacao dos lotes
por ele alienados, poder esse ilimitado no tempo (Lei n2 6766, de 19/12/
79, art. 45).
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32 MODALIDADE - CONVENCAO DE CONDOMINIO

Também € de ordem privada. Alienando-se o imovel sob a forma de  condomi
nio horizontal (pro diviso), sem a divisdo da terra em lotes,a gestdo da
quele bem Unico se fard mediante a Convengdao de condominio, gue pode ser
instituida pelo Poder Publico no momento em que vender a primeira fracgdo
ideal do terreno (correspondente a uma edificacdo existente ou a ser cons
truida) como parte integrante da escritura de venda; da convengdo consta
riam regras a respeito da inalterabilidade do uso do solo, isto €, sua
permanente utilizag¢do para a construcdo de residéncias unifamiliares de
baixa renda.

Outra alternativa seria o Poder PUblico na situagdo de titular de uma das
fracdes ideais, teria o poder de veto sobre a alienacdo a terceiros ndo
favelados pois, na comunhdo pro diviso, a alienagdo de terceiros e}
pode ser efetuado caso qualquer dos conddminos ndo deseje ficar com a par
te do outro conddmino.

43 MODALIDADE - PROPRIEDADE RESOLUVEL

Seria 0 caso da alienagdo sob o instituto de compra e venda, mas mediante
a cldusula de resolugdo, pela fluéncia de certo tempo ou pelo adimplemen
to de condigBes, fixada no instrumento de alienagdo. Transferido o  imé
vel sob essa modalidade ao favelado, ele necessariamente devera um dia
voltar ao Poder PiUblico, podendo ser novamente outorgado a outro  favela
do.

Outra modalidade da propriedade resolivel € a concessdao de uso. A vanta
gem desta modalidade se encontra na desnecessidade do pagamento de um pre
¢o, visando a aquisigdo definitiva da coisa, como nele a aquisig¢dao tem um
Timite no tempo, a forma de contraprestacdo pelo uso do imdvel serd apés
livre contratagdo pelas partes, uma modalidade de aluguel, do ponto de
vista econdmico, a ser pago durante o periodo de utilizagdo do imovel.
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Enquanto a concessdo de uso estiver em vigor, o proprietdrio do imével na
situacdo de titular de dominio, isto é, o favelado poderd exercer sobre
ele todos os poderes daquele titular, tais como vender, doar, hipotecar,
deixd-lo em legado a terceiros ou em heranga a Sseus dependentes. Ele €
um proprietdrio como outro gqualquer, dotado de todos os poderes préprios
do dominio, mas limitados necessariamente no tempo. Como medida de natu
reza social aconcessdo de uso gera efeitos prdticos se for conferida a
prazo longo - 30 ou mais anos - durante os quais o favelado pode ter tran
quilidade absoluta relativamente a seu local de moradia.

Encontrando-se o Poder PiUblico na situagdo de titular simultdneo do poder
de policia e do direito de dominio, através das formas anteriormente ci
tadas, poderd ensejar alguma protecdo para o favelado, evitando que sua
inexperiéncia o leve a prejudicar a situagdo de melhoria de seu local de
habitacdo, mas também, protegendo o investimento publico realizado para

esse fim, sempre suscetivel de desvirtuamento.

3.3. CONDOMINIOS EM AREAS DE FAVELAS

I. INTRODUCAO

A implementacdo de uma nova orientagdo na politica urbana brasileira ad
quiriu nos anos de 1980 e 1981 grande relevancia principalmente na deno
minada politica de urbanizacdo de favelas, que inclui a regularizacdo da
posse precaria dos moradores que ocupam e constroem em terrenos de ou
tros proprietdarios, como também a transferéncia da propriedade da terra
ao morador.

A remogdo "branca" continua sendo a ameaca constante a qualquer tentati
va de melhoria nos padrdes de urbanizagdo, e tudo o que se fizer serd

sempre pouco para combaté-la suficientemente.

No PROMORAR que se estd implantando o Projeto Rio, tem-se concluido que
a regularizagao fundidria € um elemento integral da urbanizagdao, 0 que

implica a transferéncia da propriedade da terra ao morador, na forma
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de condominio.

IT. CONDOMINIO: SEUS DOIS TIPOS

Condominio € sinOnimo de co-propriedade, isto &, duas ou mais pessoas
tém em comunhdo um direito de propriedade.

Do ponto de vista do direito de propriedade a co-propriedade é 1idéntica
a propriedade exclusiva: € a propriedade exclusiva de um grupo de pes
soas sobre uma coisa, como se fosse uma sociedade para exercer uma pro
priedade, s6 que, para que a coexisténcia seja mantida entre todos 0s
co-proprietdrios, o direito de cada um estd delimitado pelo direito do
outro.

Condominio simples pro indiviso - duas ou mais pessoas sdo proprietdrias,
em comum, de um bem (coisa) real, imdvel, de natureza indivisivel. Por
exemplo: um apartamento de um prédio, uma casa, um lote urbano de dimen
sdes minimas que a legislacdo urbanistica ndo permite desmembrar. Todos
0s proprietdrios sdao em comum, donos do todo e ninguem € dono de uma
parte fisica especifica. Certamente que cada um serd co-proprietdrio de

uma parte ideal que poderd ser igual, ou diferente da dos outros.

Condominio pro diviso - algumas partes da coisa sdo de propriedade comum
e outras sdo de propriedade exclusiva de cada um dos proprietdrios.

0 condominio pro diviso pode ser horizontal - quando integra casas sepa
radas ou coladas, construidas num lote de propriedade comum; vertical -
caso dos prédios cujos andares, apartamentos de escritdrios, pertencem a
proprietdrios diversos; ou misto - de propriedade horizontal e verti
cal, integrando casas térreas ou assobradadas, com terrenos de utiliza
cdo exclusiva dessas casas, prédios de apartamentos, com terrenos de
utilizacdo exclusiva das unidades desse edificio e ainda, o terreno e

partes comuns correspondentes a todas essas unidades térreas ou aéreas.

Na favela, o terreno ndo € de propriedade de seus ocupantes, e o sistema
de condominio seria a uUnica legislagdo em vigor, que conseguiria dar
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conta das miltiplas situacdes de ocupagdo do solo e das prdprias mora
dias, criadas pelo processo de favelizagdo.

0 processo de ocupagdo e posse do terreno, onde cresce a favela, é muito
mais comunitdrio que individual. Trata-se, na verdade, de uma posse
coletiva do total do terreno incluindo dreas exclusivas, comuns e outras

de uso publico (vielas, pequenas ruas, escolas, ou outros equipamentos,
etc.).

No momento atual interessa compreender quais sao as especificidades e
restricbes de uma solugdo desse tipo voltada para uma politica, e de
atuagdo nas favelas.

ESPECIFICIDADES

a) A solucdo condominial {(condominio pro diviso) € a Unica vidvel para
urbanizagdo de favelas in loco, com transferéncia simultanea da  pro
priedade da terra.

b) A ocupacdo favelada apresenta-se como um processo ndo padronizado, is
to €, a ocupagdo exclusiva de cada morador se dd em espacos irregula
res, combinando com a venda de benfeitorias aéreas (o segundo ou 0

terceiro andar de uma casa).

c) A ocupacdo favelada apresenta dreas de uso comum de algumas ou todas

as benfeitorias para acesso e saida das moradias nos logradouros publicos.

RESTRICOES

a) 0 terreno de uma favela pode ser comum e unico, mas neste caso as
ruas internas seriam de propriedade privada, tornando sua manutengdo
muito cara aos conddminos. E conveniente considerar cada quarteir3o
como lote Unico e constituir condominio por cada um deles,  transfor
mando as ruas da favela em logradouros publicos, desde que comportem
as dimensdes aceitas pela legislacdo urbanistica municipal.

b) Em terrenos de propriedade publica (federal, estadual ou municipal)
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ndo existem restricdes de dominio para sua aplicacdo a curto prazo.
Em terrenos de propriedade privada deverd proceder-se a desapropria
¢ao com as dificuldades de tempo e recursos econdmicos jd conhecidos.

c) A solugdo do lote exclusivo sé € vidvel a longo prazo, pois implica
algumas pré-condicdes:
. Excegdo do Executivo Federal as dimensdes minimas pré-estabeleci
das pela Lei n2 6966/79 (minimos: 125m? de superficie e 5 metros
de frente};

. aceitagdo pela Legislagdo Municipal de lotes menores aos padroes
minimos e de formas irregulares;

impossibilidade de transferéncia da terra até que o lote objeto
esteja individualizado e aprovado o loteamento correspondente.

ITI. AS CONSEQUENCIAS URBANISTICO- JURIDICAS DA CONSTITUIGAO DOS  DIFEREN
TES TIPOS DE CONDOMINIO

PRAZO

0 principio basico dedutivel do sistema do Cédigo Civil é a transitorie

dade absoluta do condominio pro indiviso. Vé-se entdo que:

- 0 prazo midximo é de 5 anos, mas na realidade poderd ser qualquer prazo
entre 1 dia e 5 anos, dependendo do acordo entre os conddminos (4 anos,

3 anos etc.);

- 0 prazo ndo € prorrogdvel de maneira automdtica, exigindo para isso
novo acordo entre todos os condominios.

A transitoriedade ndo é, ao contrdrio, caracteristica do condominio
horizontal, sendo essencialmente pro diviso, ¢ por sua natureza perma-
nente no tempo, facilitando a disposicdo individual das partes prdprias
e impedindo a divisdo das partes comuns (no caso o terreno).



38

VENDA DA PARTE (NOVOS CONDOMINOS)

No condominio pro indiviso a venda da parte a um terceiro nao é proibi
da, mas condicionada ao direito de preferéncia dos outros conddminos.
Cada conddmino poderd comprar, se oferecer o pre¢o a que estd sendo
vendida a parte a um terceiro.

Ja no condominio horizontal as regras de funcionamento sdo mais simples,
pois quem quiser vender, pode fazé-lo a qualguer interessado (conddmi
no ou terceiro); quem comprar terd que se ajustar a normas do condominig,
fixadas legal e convencionalmente.

VENDA DA PARTE (CONDOMINOS DE PARTE)

A estrutura do condominio pro indiviso ndo pode permanecer incélume quan
do se produz a venda de uma parte. Cada novo conddmino deverd ser acei
to pelos outros ainda que seja como co-proprietdrio de infima parcela
da coisa e, o que é mais grave, todo o condominio precisard ser reformu
lado a cada vez, atribuindo-se novas fracOes ideais a cada conddmino.
Nessas circunstancias, além da transitoriedade, outra caracteristica
configuraria o condominio: a mutabilidade continua, agregando mais  uma

fonte alimentadora de divisdao da coisa.

0 cardater pro diviso do condominio horizontal coloca-o fora de qualquer
risco frente as divergéncias entre conddminos de parte, pois a fragao
ideal € sd uma, gqualquer que seja o numero de conddminos que a  possuam
em sociedade e qualquer que seja a sociedade condominial que tenham con
veniado.

Outra vantagem do condominio pro diviso ocorre na fase de regularizagao
e titulacdo das fragdes. A utilizacdo do condominio pro indiviso, exi
ge que uma unica pessoa seja titulada para cada dominio, engquanto que
0 primeiro resolve os casos conflitivos, pelo reconhecimento automético
de que esta figura torna cada um dos conddminos de fracdo ideal co-pro
prietdrio dela, pressupondo inclusive que o sdo em partes iguais sempre
que ndo se explicitar o contrério.
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NUMEROS DE CONDOMINOS

A lei ndo Timita o numero de conddminos, nem para o condominio pro indi
viso nem para o condominio pro diviso. Entretanto, no primeiro caso,

torna-se necessdrio que o nudmero de conddminos ndo seja muito grande.

Ao contrdrio, um maior ndmero de conddminos ndo prejudica o funcionamen
to do condominio horizontal. Em primeiro lugar, a lei ja organiza e
dispbe sobre algumas maiorias (2/3, metade mais um, etc.) para determi
nados temas, considerados bdsicos.

PRESSOES IMOBILIARIAS

No condominio pro indivise bastaria que um dos conddminos (o primeiro)ce
desse a pressao imobilidria para que o lote fosse comprado e usado  por
um tnico proprietdrio. No condominio pro diviso bastaria que um (o G1ti
mo) dos conddminos ndo cedesse para que o unico proprietdrio, o  compra
dor de todas as fragbes ideais menos uma, ndo pudesse utilizar o terre
no para outro uso e novas construgoes.

3.4. CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

1. AUTORIZACAO
2. PERMISSAO
3. CONCESSAO
1. AUTORIZACAO

F utilizada geralmente para autorizar a ocupagdo de terrenos municipais
por prazos curtos e determinados (circos, parques de diversdes, exposi
¢bes, festas religiosas), sem que venham prejudicar a comunidade nem

embaragar 0s servicos publicos.

A autorizacgdo ndo tem formas nem requisitos rigidos para sua outorga,
podendo ser dada por simples ato escrito do prefeito.
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E revogdvel a qualquer tempo e ndo traz qualquer compromisso ou onus
para o poder publico.

A autorizacdo ndo cria privilégios para o autorizado, mesmo que  remune
rada e gozada por muito tempo.

Seu cardter serd sempre precdrio.

2. PERMISSAQ

Difere da autorizagdo principalmente por se tratar de ato que visa ao
interesse coletivo.

A permissdo € um ato unilateral da administracdo, autorizando o particu
lar a executar, a titulo precdrio, atividades de interesse piblico (ser
vigos que ndo exijam a aplicacao de muitos recursos ou na exploracdo de
bem publico de pequeno valor).

A permissdc € proviséria e ndo cria direitos. Pode ser remunerada ou
nao, por tempo determinado ou indeterminado, conforme disponha o ato

de permissado.

Desde que o interesse publico o exija, a administracdo poderd modificar
e revogar o ato de permissdo. A revogagao ocorre sem indenizagso, a
nao ser que esteja prevista no ato de permissao.

3. CONCESSAO

A concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares foi instituida
pelo Decreto Lei n2 277, de 28 de fevereiro de 1967, para fins especi
ficos de urbanizagao, industrializacao, edificag¢ao, cultivo da terra ou
outra utilizagdo de interesse social. Poderd ser remunerada ou  gratui

ta e sua vigéncia poderd se dar por tempo certo ou indeterminado.
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A concessdo de uso poderd ser utilizada com os seguintes objetivos:
- Regularizar a ocupagdo de d4reas urbanas;
- promover a ocupagao e distribuicdo de dreas urbanas;

- controlar a utilizagdo do solo urbano na propriedade privada, juntamen
te com outros instrumentos de intervencdo do Poder Pdblico, como a
desapropriacdo e o tombamento, até mesmo, o de tornar rentdveis  para

0 municipio terrenos que estejam inaproveitados.

Com a concessdo de uso, 0 concessiondrio deverd utilizar o terreno para
os fins estabelecidos em contrato e se responsabilizar por todos 0s
encargos civis, administrativos e tributdrios que venham a incidir
sobre o imdvel.

No caso do concessiondrio ndo obedecer as cldusulas estabelecidas no
contrato, a concessao de uso poderd ser cancelada, e o  concessiondrio,
perderad inclusive as benfeitorias.

A concessdo de yso nado dd direito a usocapido mas, poderd ser transfe
rida de pai para filho através de testamento ou ser transferida para
outras pessoas.

Na concessdo de uso, a posse do terreno continua sendo a Prefeitura.
Se o concessiondrio, seus adquirentes ou sucessores ndo lhe derem 0

uso prometido ou mudarem a finalidade prevista em contrato, 0 terreno
reverterd ao poder publico.
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